CONSEIL

www.jcbconseil.com

La loi Scellier
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Le 06 janvier 2010

AVANTAGES

INCONVENIENTS

- Bénéficier d'une réduction d'impot.
Ce taux est de:

* 25 % pour les logements acquis en
2009 et en 2010 (40% pour les
logements situés en Outre-Mer),

* 15 % pour les logements acquis en
2011, (35% pour les logements situés
en Outre-Mer)

* et 10 % pour les logements acquis
en 2012 (35% pour les logements
situés en Outre-Mer acquis aprées
2011)

Ce taux sera majoré de dix points
pour les logements situés en
métropole acquis ou construits en
2011 et 2012 dont le niveau de
performances énergétiques est
supérieur a celui imposé par la
|égislation en vigueur (logements
BBC)

- Réduction Robien Scellier est
cumulable avec la déduction de 30%
Borloo.

- Pas de conditions de ressources du
locataire.

- Possibilité de louer a un parent qui
ne dépend pas du foyer fiscal de
I'investisseur.

- Location déléguée possible sous
conditions.

- Possibilité de réaliser
l'investissement au travers d'une SCI.

- Possibilité de réaliser I'investissement

- Engagement de location a usage de résidence
principale ou de conservation des parts de SCI
semi transparentes, pendant 9 ans.

- Le logement doit se situer dans une commune
appartennant a la zone A B1 ou B2, ou une
commune ayant obtenu un agrément

- Les titulaires de droits démembrés ne peuvent
pas prétendre au dispositif, sauf en cas de décés
de I'un des époux soumis a imposition
commune.

- Le contribuable ne peut bénéficier, au titre
d'une méme année d'imposition, de la réduction
d'imp6t qu'a raison de l'acquisition d'un seul
logement.

- Les travaux de construction ou de
transformation doivent étre achevés avant le 31
décembre de la deuxiéme année qui suit la
demande de permis de construire.

- Pas de gains de prélevements sociaux,
contrairement au dispositif De Robien.

- Si le contribuable bénéficie du bouclier fiscal,
le gain est réduit en tout ou partie.
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avec des parts de SCPI.
- Loyers réguliers.

- Possibilité de réaliser un déficit
foncier grace aux intéréts d'emprunts.

» Pour 2009, est ce que le client est bénéficiaire thouclier fiscal ? Quel est le montant
de son imposition sur le revenu ? Est-ce qu'il peajt déja des revenus fonciers
préexistants ?

Pour les seuls investissements en 2009 et en éondés réponses aux questions, le
contribuable aurke choix entre les actuels dispositifs d'amortissement [&olou "Borloo"
et la nouvelle réduction d'impdt (sauf si la prosged'achat est conclue avant le 01/01/09).

» Quelles sont les conditions a respecter pour le lement ?

- Les logements doivent étre situés en France méitape, dans les quatre
départements d'Outre-Mer ou dans les collectidi@gtre-mer (Saint-Barthélemy,
Saint-Matrtin, Saint-Pierre-et-Miquelon, Nouvellet€ionie, Polynésie francaise et
fles Wallis-et-Futuna).

- Dispositif réservé aux locaux a usage d'habitation.

- La date de I'achévement de la construction ourdeaux de transformation réalisés
par le contribuable doit intervenir au plus tard3dudécembre de la deuxiéme année
qui suit celle de la demande de permis de conetauircelle de lI'acquisition du local
destiné a étre transformée.

- Le logement doit respecter des conditions de zanégeone C n'étant pas éligible
sauf en cas d'agrément de la commune

- Laréduction d'imp6t s'applique :

o aux logements acquis neufs ou en état futur d'achémt entre le ler janvier
2009 et le 31 décembre 2012 ;

o aux logements que le contribuable fait construirgue ont fait I'objet, entre le
ler janvier 2009 et le 31 décembre 2012, d'une ddende permis de
construire, sous réserve que la construction sbig\ge au plus tard au 31
décembre de la deuxiéme année qui suit celle de detande ;

o aux locaux affectés a un usage autre que I'namitaitquis entre le ler janvier
2009 et le 31 déecembre 2012 et que le contribuednhsforme en logement
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sous réserve que les travaux de transformatiomtsaglevés au plus tard au
31 décembre de la deuxiéme année qui suit celbettie acquisition ;

o aux logements que le contribuable acquiert et gghiabilite entre le ler
janvier 2009 et le 31 décembre 2012 ;

o aux souscriptions de parts de SCPI réalisées lentrer janvier 2009 et le 31
décembre 2012.

- Laréduction d'imp6t n'est pas accordée :

o Au titre de I'acquisition de logements réaliséecape ler janvier 2009 pour
lesquels une promesse d'achat ou une promesséagynalique a été conclue
par l'acquéreur avant le 1er janvier 2009.
Un contrat de réservation signé avant le ler jarR0€9 est sans incidence sur
I'obtention de la réduction qui reste alors possibl

o Aux logements démembrés ou appartenant a une $taomise a I'impot sur
les sociétés dont les parts sont démembrées.

o Lalocation ne peut pas étre conclue avec un medhbfeyer fiscal.

- Logements respectant certaines caractéristiques thmiques et énergétiques :

o Il faut respecter la Iégislation en vigueur (adi€l111-9 du Code de la
construction et de I'habitation).
Ceci s'applique :

o aux logements acquis neufs ou en I'état futur é\aament qui ont fait I'objet
d'une demande de permis de construire a complarpieélication du décret a
paraitre précisant les modalités de justificatiarrebpect des normes ;

o ou aux logements que le contribuable fait construwu dont il achéve la
construction lorsqu'ils ont été acquis inachewgsi -ont fait I'objet d'une
demande de permis de construire déposée a congptenttée en vigueur du
décret précité ;

o o0u aux locaux que le contribuable acquiert en \vaikedr transformation en
logement qui ont fait I'objet d'une demande de [®de construire déposée a
compter de l'entrée en vigueur du décret précité.

L'achevement de la construction ou des travauxashsformation doit intervenir agalus tard
au 31 décembre de la deuxieme année qui suit calle la demande de permis de
construire ou celle de I'acquisition du locatlestiné a étre transformée.

» Quel est l'avantage fiscal de ce dispositif ?
La réduction d'imp6t est calculée sur le prix deenet d'un logement dans la limite de
300.000 €.

Le taux de la réduction d'impot est de :

« 25 % pour les logements acquis ou construits e® 20@n 2010, (40% pour les
logements situés en outre-Mer)
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« 15 % pour les logements acquis ou construits e 288% pour les logements situés
en outre-Mer).

« 10 % pour les logements acquis ou construits e@ 2ZBA% pour les logements situés
en outre-Mer acquis ou construits a compter de 2011

Ce taux sera majoré de dix points pour les logesn@erjuis ou construits en métropole en
2011 et 2012 dont le niveau de performances éngugstest supérieur a celui imposé par la
|égislation en vigueur (logements BBC selon toutdsemblance - un décret a paraitre fixera
le niveau de performance énergétique exige).

Le label doit étre délivré au plus tard pour leguasitions de logements neufs a la date
d'acquisition, et a la date d'achevement poungsrhents acquis en Vefa ou que le
contribuable fait construire.

La réduction d'imp6t est répartie sur 9 années.

Lorsque la fraction de la réduction d'imp6t impugsdw titre d'une année excede I'imp6t di
par le contribuable, le solde peut étre reportdesiannées suivantes jusqu'a la sixieme année
inclusivemensous la condition que le contribuable maintiennedement en location

Le fait générateur de la réduction d'impot est soit

- la date d'achevement du logement (ou des travavé&hddilitation)
- la date d'acquisition si elle est postérieure.

» Limitation a une acquisition par an

Le contribuable ne peut bénéficier, au titre d'oméne année d'imposition, de la réduction
d'imp6t qu'a raison de I'acquisition, de la coredtamn ou de la transformation d'un seul
logement. Cette disposition est destinée a pémd¢isdogements de petite taille.

Pour l'application de ces dispositions, le contitiia s'entend du foyer fiscal qui se compose
d'une personne seule, veuve ou divorcée ou desintmpu partenaires pour les personnes
mariées ou liées par un pacte civil de solidaR®&(S) et soumises a imposition commune
ainsi que des personnes a charge (au sens déssat®6 a 196 B du CGI).

Mariage ou conclusion d'un Pacs en cours d'année

Lorsque deux contribuables ayant chacun acquimdistment un logement au titre d'une
méme année d'imposition sont, postérieurement@ aeguisition, soumis a imposition
commune du fait d'un mariage ou de la conclusion BACS, le nouveau foyer fiscal ainsi
constitué continue de bénéficier de la réductiongbt au titre de chacune des acquisitions
antérieures.

L'acquisition d'un logement éligible apres le mgei@au un PACS ouvre également droit au
bénéfice de I'avantage.
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» Ce dispositif peut-il étre cumulé avec d'autres dositions ?

Le dispositif n'est pas cumulable, pour un mémernognt ou une méme souscription de parts,
avec :

- laréduction en faveur du tourisme (articles 198eaeE a G du CGI) ;

- laréduction en faveur des résidences hételievesation sociale. (article 199 | du
CaGl);

- laréduction en faveur du logement en outre-meic{arl99 undecies A du CGI)

« laréduction « Malraux » (article 199 tervicies@Gl)

 le dispositif des monuments historiques (ou aséshil

- Laréduction d'imp06t de ce dispositif ne se cunpale avec la déduction pour
amortissement sur un méme bien.

» Régime micro
Le régime micro foncier (abattement forfaitaire38o) est applicable aux revenus d'un
investissement Scellier.
» Quelles sont les limites de cet avantage ?
Ce dispositif n'offre pas de gain en matiere déepaiments sociaux, car il ne permet pas de
réduire le montant de revenus fonciers préexistaunfsiturs.
» Quelles sont les limites de la réduction d'imp6t ?
Ce dispositif :
« ne permet pas de diminuer les revenus pris en @pqair la détermination du droit &
restitution (« bouclier fiscal »).
« Concernant le plafonnement global des niches fscala réduction d'impot prévue
doit étre prise en compte pour le calcul du plagmeant de ces niches fiscales.
» Le client a-t-il un réel besoin de défiscalisatiof?
Le dispositif De Robien est un dispositif fiscal germet d'obtenir une réduction d'impét.

Méme si le client est faiblement fiscalisé, il a'gue peu d'intérét, mis a part celui de
diminuer le revenu imposable et ainsi obtenir destations sociales.
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» L'actif immobilier est-il de qualité ?

Bien que l'attrait soit la défiscalisation, leslesga suivre en matiére d'investissement restent
de mise.

On devra veiller tout d'abord a acquérir un bigror@lant a la demande actuelle et future du
marché, afin de pouvoir le louer et respecter dinsondition de location nécessaire au
dispositif. Il faut également envisager la revesttéa plus value potentielle.

» L'actif immobilier est-il au « bon prix » ?

L'actif devra donc étre de qualité, mais il devra &cquis a un juste prix. Si on achéte un
actif sur valorisé, on ne bénéficiera que d'un¢atslité limitée assurée seulement par I'effet
défiscalisant, dont le nouvel acquéreur ne prafif@s. A terme on subira une moins-value.

» Les hypothéses de la simulation sont-elles réalist@

Le loyer est-il réaliste ? on pourra I'évaluer emenseignant aupres des professionnels de
I'immobilier, ou en passant une petite annoncevéct.

Les loyers percus ne seront pas égaux au loyeruakemaltiplié par le nombre de mois
d'activite, il faut intégrer un coefficient de vaca variant selon le type de bien et son lieu.

Integre-t-on le risque d'impayés ? Est-il couvartyne assurance loyers impayes, et celle-ci
est-elle comptabilisée dans les charges ?

Les charges ont-elles été sous-évaluées ?

Le prix a la revente intégre-t-il le fait que I'mvendra un bien ancien, avec une décote par
rapport au prix neuf a la clé ?

Le prix de revente est-il basé sur l'investissenfesis d'acquisition et TVA compris, alors
gu'ils n‘ont pas de valeur économique ?

» Que se passe-t-il en présence d'un déemembrementdune acquisition en
indivision ?

« Indivision : Chaque indivisaire peut appliquer éduction d'imp6t en fonction de sa
guote part indivise.

- Démembrement : Le démembrement n'est pas compatibtela réduction d'impo6t de
ce dispositif.
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Cependant, le démembrement ne fait pas obstadiératfice de la réduction s'il résulte du
déces de I'un des époux soumis a imposition comnttmeffet, le conjoint survivant titulaire
de l'usufruit peut continuer a bénéficier de lauddabn pour la période restant a courir a la
date du déces.

» Que se passe-t-il si les conditions initiales oais engagements de location ne sont pas
respectés ?

Une remise en question de l'avantage fiscal risijogervenir.

» L'investissement doit-il étre réalisé au travers @ine SCI| ?

L'investissement au travers d'une SCI s'avére gamalau sujet du montant maximum du
prix de revient du logement retenu pour le calailadréduction d'impot.

En effet, celui-ci est limité & 300.000 euros.

Lorsqu'une société non soumise a I'impot sur legesEs autre qu'une SCPI et comportant
trois associés a parts égales acquiert un logedoenitie prix de revient s'éléve a 400.000 €,
chaque associé bénéficie de la réduction d'impates autres conditions étant par ailleurs
remplies, a hauteur d'un tiers du prix de reviente logement, retenu pour sa fraction
inférieure a 300.000 €, soit une base de réductiomp6t égale a 100.000 € pour chacun des
trois associés.

» Vers une défiscalisation supplémentaire sur un méenbien : « le Scellier Populaire »

« d'une déduction de 30% des revenus bruts de lidagaendant la période
d'engagement, s'ajoutant aux autres charges decdromun ;

- de deux prolongations possibles de I'engageme8taths chacune, permettant un
complément de réduction de 2 % par an.

ATTENTION

Ces avantages fiscaux sont soumis a des condgigEémentaires par rapport au de Robien
Scellier. En effet, ces conditions sont :

« Le locataire doit &tre une personne autre qu'uerasnt ou un descendant du bailleur
et les loyers et les ressources du locataire db&tea inférieurs a certains plafonds.
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» Dans le cadre d'une détention de l'immeuble paelmédiaire d'une société non soumise a
I'lS, le locataire doit étre une personne autrelgumedes associés ou un membre de son foyer
fiscal ou encore un ascendant ou descendant dsogias

» Le locataire devra disposer, a la conclusion di) tba ressources inférieures a certains
plafonds.

» Concernant les plafonds relatifs aux loyers, ceitsent fixés a 80% des plafonds prévus
dans le cadre du « Robien Scellier ».

On notera que ces plafonds devront faire I'objet dtrict respect durant l'intégralité de la
période couverte par I'engagement de location.
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